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ОБЩАЯ ХАРАКТЕРИСТИКА РАБОТЫ 
Актуальность темы исследовавих. За последние годы российская эконо­
мика продемонстрировала глубокую зависимость от мировой финансовой сис­
темы и колебаний ВВП ряда стран, таких как США, Китай, государств еврозо­
ны и пр. В подобных условиях гарантировать стабильность российской эконо­
мики за счет повышения налогов вряд ли возможно, ибо зависимость от внеш­
них факторов при этом сохраняется. Усиление инфляции на все виды товаров 
и услуг, обусловленное увеличением бюджетных расходов и усугубленное за­
сухой 2010 года, вынуждает многие компании, а также физические лица, ис­
кать аJС'IИВЫ, менее других подверженные ценовым колебаниям. Одним из та­
ких активов является земля. По этой причине организациям, осуществляющим 
сделки купли или продажи земельных участков, необходимо организовать ве­
дение учета, как финансового, так и налогового, в соответствии с требования­
ми российского законодательства, а также, если речь идет об управленческом 
учете, в соответствии с теми задачами, которые ставят перед учетной системой 
организации руководство. 
Осуществление сделок купли-продажи земельных участков, в свою очередь, 
способствует развитию сферы оказания услуг по оценке земельных участков. 
Оценка проводится специализированными фирмами, которые, помимо заказов 
со стороны Ч8С'ПfЫХ лиц, выполняют также крупные заказы, в том числе со сто­
роны государственных органов, выдвигающих условия проведения тендеров, по 
результатам которых проводится выбор фирмы-победителя. В рамках тендер­
ной системы у оценочных фирм возникают проблемы, связанные с обоснован­
ным, а не интуи111вным принятием решений оmосительно своего учасТИJ1 или 
неучаС111.Я в тендере; отражением в тендерной документации расчетного уровня 
затрат и цены, по которой оценочная фирма может провести оценку; анализом 
возможных цен конкурентов; применением при больших объемах деятельности 
синтетических управленческих счетов и пр. Данные аспекты усложняются не­
обходимостью обеспечения учетного процесса надлежащим программным про­
дуктом, на базе которого можно формировать информацию в нужном разрезе и 
принимать управленческие решения. Все это делает тему данного диссертаци­
онного исследования актуальной. 
Степень изученности проблемы. В процессе написания диссертационной 
работы были использованы исто•1ники, связанные с методологией проведения 
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оuенки, документально-праliовоrо оформленИJI сделок купли-продажи земель­
ных участков, например, труды М.М.Ахмадеевой, Г.Е.Быстровой, 
И.А.Волковой, Е.А.Кнндеевой, М.Г.Пискуновой, Г.В.Чубуковой и др. Однако 
основой для написания диссертации послужили рабо1Ъ1, связанные с раскрыти­
ем аспектов ведения бухгалтерского и налоrовоrо учета операuий по проведе­
нию оценки и купли-продажи земельных участков. 
Существенный вклад в развитие вопросов теории и методики бyxramepcкoro 
учета, анализа производственных затрат, управленческого учета внесли: 
Р.А.Алборов, И.А.Басманов, П.С.Безруких, Н.Г.Белов, И.И.Богатая, 
С.А.Бороненкова, С.М.Бычкова, М.А.Вахрушина, О.И.Волкова, Е.Ю.Воронова, 
Н.Д.Врублевский, К.М.Гарифуллин, В.Г.Гетьман, Е.А.Еленевская, И.А.Ермакова, 
В.Б.Ивашкевич, ОД.Каверина, Т.П.Карпова, А.Н.Кашаев, В.Э.Керимов, 
Г.С.Клычова, С.В.Козменкова, М.И.Кутер, Н.Т Лабынцев, И.АЛамыкин, 
А.ДЛарионов, В.Е.Ластовецкий, Ж.Г Леонтьева, М.В.Мельник, 
Е.А.Мизиковский, О.А.Миронова, В.И.Нестеров, О.Е.Николаева, С.А.Николаева, 
П.П.Новиченко, В.Д.Новодворский, В.Ф.Палий, В.И.Петрова, М.З.Пизенrольц, 
ВЛ.Поздеев, Л.В.Попова, П.В.Смекалов, Я.В.Соколов, С.А.Стуков, 
А.Е.Суглобов, В.П.Суйц, С.К.Татур, В.А.Терехова, В.И.Ткач, Г.В.Улина, 
Л.И.Хоружий, Н.Г.Чумаченко, А.Д.Шеремет, В.Г.Широбоков, Т.В.Шишкова, 
Л.З.Шнейдман и другие. Особое место при этом занимает проблематика внедре­
ния управленческоrо учета, исследуемая в научных трудах зарубежных ученых: 
А.Апчерча, К.Друри, Фостера Дж. Хорнгрена, Ш.Датара и других. Вместе с тем, 
необходимо отметкгь, что проблемы теории и методики управленческоrо учета 
оценочных компаний требуют более глубокоrо исследования. 
Цель и задачи исследования. Целью исследованкя является разработка 
теоретических, методических и праК111ческих рекомендаций по учету и оценке 
земельных участков. 
Для достижения данной цели бьщи решены следующие задачи: 
- исследовать и систематизировать исторические аспекть1 формированкя зе­
мельных оrnошений в России и в мире; 
- систематизировать методы оценки земельных участков; 
- разработать методики финансовоrо, налоrовоrо и управленческого учета 
операций с земельными участками; 
- выявить особенности тендерного получения заказов на оценку земельных 
участков как направления деятельности организации; 
- раскрыть специфику применения релевантноrо подхода в условиях приня­
ткя решения об участии в тендере на оценку земельных участков; 
- разработать подходы к формированию учетно-анали-mческой системы в 
организациях, осуществ.1Яющих оценочную деятельность на основе тендерного 
получения заказов. 
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Область исследовании. Диссертационная работа вьшоJШена в рамках пас­
порта номенклатуры специальностей научных работников (экономические нау­
к.и) ВАК 08.00.12 "Бухгалтерский учет, статистика". 
Предметом исследовании является совокупность теоретических, методиче­
ских и практических вопросов, связанных с развитием учета и оценки земель­
ных участков экономических субъектов. 
Объектом исследовании является действующая методика учета и оценки 
земельных участков экономических субъектов. 
Теоретической и методологической основой диссертационного исследова­
ния послужили научные труды авторов в области теории и практики учета и 
оценки земельных учасnюв в экономических субъектах; законодательные, нор­
мативные акты Российской Федерации, регламенmрующие организацию бухгал­
терского учета, отчетносm и оценки земельных участков; методические и инст­
руктивные материалы Министерства финансов РФ, Министерства сельского хо­
зяйства РФ; действующая практика учета и оценки земельных участков и др. 
Методологической базой исследования послужили общенаучные принципы 
исследования, предполагающие изучение экономических отношений, процессов 
и явлений в их развитии и взаимосвязи. В процессе диссертационного исследо­
вания применены общенаучные и специальные методы исследования - анализ, 
синтез, расчетно-конструктивный, монографический, логический, системный 
подходы к оценке экономических явлений, 
Научная новизна проведенного исс.1едования заключается в системаmза­
ции и развитии теоретических и методических основ учета и оценки земельных 
участков в соответствии с релевантным подходом к принятию управленческих 
решений. В процессе исследования получены следующие результаты: 
- обоснована специфика операций с земельными участками в условиях раз­
вития нормативно-правовой базы, систематизированы методы оценки, исполь­
зуемые в учете земельных участков и раскрываемые в отчетности; 
- разработаны методические рекомендации по учету земельных участков, 
заключающиеся в совершенствовании документального оформления оприходо­
вания земельного участка, предложенъ1 формы "Акт приема-передачи земельно­
го участка" и "Акт о размежевании земельного участка", на основании которых 
ведется учет списания исходного и новых земельных участков; 
- разработана методика управленческого учета операций с земельными уча­
стками, основанная на принципе перманентной двойной оценки земельных уча­
стков, первая из которых предполагает включение в первоначальную стоимоС1Ъ 
участка вмененных издержек - до момента фактического использования объекта 
в хозяйственной деятельности предприятия; вторая заключается в определении 
справедливой стоимости участка; сопоставление данных оценок позволяет оп­
ределить наи.аучший момент для продажи участка, а также дает возможность 
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заложить критерии, по которым становится возможным оценить эффективность 
действий О111етственных лиц в чаС111 управления земельными участками; 
- определены бизнес-процессы для осущесm.1ения оперативного кшrrроля за 
ходом выполнения операций, связанных с земельными участками; 
- даны рекомендации по определению экономически обоснованного уровня 
затрат на выполнение коmрактов по тендерам на основе релевантного подхода 
к принятию оценочной организацией решения по тендерам; 
- предложена учетно-аналиrическая модель формиро83НИ11 цены земельных уча­
сrков в условиях тендерной системы получения заказов: системаrизироваиы реле­
ваюные данные при кру1П1Ъ1Х объемах деятельности; рекомендовано введение до­
полнительного акrnвноrо счеrа 4 7 "Себестоимость вьпюлнения заказов (тендеры)". 
Теоретическое значение полученных результатов cocтoirr в обобщении и 
систематизации теоретических, методических и практических исследований, 
позволивших построить методическую основу организации учета и оценки зе­
мельных участков. 
Практическая значимость результатов исследования заключается в 
том, что предложенные методики бухгалтерского учета и оценки земельных 
участков в организациях позволяют повысить информативность учетных дан­
ных как в целях управления на микроуровне, так и в разработке программ на 
уровне государства; формировать тендерную цену на оценку земельных уча­
стхов с применением релевантного подхода. Защищаемые положения, выво­
ды и предложения моrут быть использованы в практической работе по орга­
низации и ведению бухrалrерскоrо учета и оценке земельных участков, раз­
работке автоматизированных бухгалтерских программ для оценочных орга­
низаций 
Апробация результатов исследования. Основные положения и результаты 
диссертационного исследования рассмоч>ены и одобрены на научно­
практических конференциях ФГОУ ВПО "Казанский государственный аграр­
ный университет", проводимых ежегодно, Международной научно­
практической конференции "Потребительская кооперация: теория, методология, 
практика" (r. Москва, 2010 r.), Международной научно-практической конфе­
ренции "Развитие бухгалтерского учета и аудита в условиях инновационной 
экономики" (r. Казань, 2010 r.), Республиканской научно-практической конфе­
ренции "Современные тенденции конкурентоспособнос-m Республики Татар­
стан: июювация, инвестиции, кластерный подход" (r. Казань, 2010 r.), Между­
народной научно-практической конференции "Инженерная наука - агропро­
мышленному комплексу" (r. Казань, 2010 r.), Всероссийской научно­
практической конференции "Учепю-аналитические инструменты развития ин­
новационной экономики" (г. Княrинино, 2011 r.). Основные положения по те"е 
исследования были опубликованы в журнале "Вестник КГАУ" (r. Казань, 2010-
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2011 rr.), РИСК (r. Москва, 2011 r.), "Современные аспекrы: экономики" (r. 
Санкт-Петербург, 2010 r.), электронном научном журнале "Управление эконо­
мическими системами" 
Результаты научных исследований нашли отражение в 17 научных работах 
объемом 17,18 авторских печаrnых листов, среди которых четыре работы опуб­
ликовань1 в изданиях, рекомендованных ВАК. 
Результаты диссертационного исследования используются в учебном про­
цессе ФГОУ ВПО "Казанский государственный аграрный университет" при 
чтении лекций по дисциплине "Бухгалтерский финансовый учет", а также при 
разработке методического материала для практический заняпtй по данной дис­
циплине. 
Результаты исследования нашли практическое применение в ООО "Экс­
перrnые технологии" (r. Казань), ООО "ПрофЭкс" (г. Казань), ООО "Юридиче­
ское агентство ЮНЭКС" (г. Казань), ОАО Республиканский кадастровый центр 
"Земля" (r. Казань). 
Объем и струкrура работы. Диссертация состоит из введения, трех глав, 
заКJIЮчения, списка использованной литературы, иллюстрирована таблицами, 
рисунками и имеет следующее содержание: 
Введение 
1. Теоретические основы развития земельных отношений 
1.1. Теорепtко-исторические аспекты формирования земельных оrnошений 
1.2. Нормапtвно-правовое обеспечение учета операций с земельными участ-
ками 
1.3. Методы оценки земельных участков 
2. Методическое обеспечение операций с земельными участками 
2.1. Методика финансового учета операций с земельными участками 
2.2. Методика налогового учета операций с земельными участками 
2.3. Методика управленческого учета операций с земельными участками 
3. Развитие учетно-аналитической информации для оценки земельных 
участков и проведении тендеров 
3.1. Сравнительный анализ оценки земельных участков 
3.2. Особенности применения релевантного подхода в условиях принятия 
решения об участии в тендере на оценку земельных участков 
3.3. Формирование учеrnо-аналитической системы в организациях, осуще-
ствляющих оценочную деятельность на основе тендерного получения заказов 
ЗаКJIЮчение 
Литература 
Список приложений 
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ОСНОВНЫЕ ИДЕИ И ВЫВОДЫ ДИССЕРТАЦИИ, 
ВЫНОСИМЫЕ НА ЗАЩИТУ 
1. Обоснована специфика операций с земельными участками в усло­
вип развития нормативно-правовой базы, систематизированы методы 
оценки, используемые в учете земельных участков и раскрываемые в 
отчетности. 
По результатам проведенных исследований был сделан вывод, что про­
цесс становленюr и развития земельных отношеиий напрямую связан с исто­
рией развития человеческого общества. Через понимание земли как ресурса, 
становление межевого дела, разработку методов оценки земельных угодий, 
возникновение межевого права и появление большого количества людей, об­
ладающих капиталом для покупки земли, возникла система, называемая: сис­
темой кадастрового учета. В России земельные отношения переживали те же 
этапы своего развития, что и в Европе, однако происходило это не синхронно. 
Как правило, Россия опаздывала в решении земельного вопроса, хотя и осу­
ществлялись попытки по его ускорению в виде земельных реформ. Ревошо­
ция 1917 года законсервировала решение вопроса относительно существова­
ния частной собственности на землю, пока приНJ1тая в 1993 году Конституции 
РФ не возвратила такую возможность. 
На текущий момент сделки купли-продажи земли в России имеют свобод­
ный характер осуществления, при этом согласно п. 1 ст. 15 Земельного кодекса 
РФ частной собсп~енностью юридических лиц и rраждан явтпотся земельные 
участки, приобретенные в соответствии с законодательством РФ. 
Согласно законодательству РФ приобретение прав на земельный участок 
осуществляется в три этапа (рис. 1 ): 
- во-первых, провоД11тс11 межевые работы, и подготавливается межевое дело, 
необходимое для постановки объекта на кадастровый учет; 
- во-вторых, осуществляется сама постановка объекта на кадастровый 
учет; 
- в-третьих, подаются документы на государственную регистрацию прав 
на земельный участок, по итога.\!: которой покупателю выдается свидетельст­
во о государственной регистрации права собственности на землю. Помимо 
свидетельства регистрирующий орган выдает экземпляр договора купли­
продажи с надписью, нанесенной путем оттиска гербовой печати: "Произве­
дена государственная регистрация права собственности''. 
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Государственнаи ре-
rисtрация права на 
земельный участок 
• 1 
Заивление на го- Договор куп- Кадасtровый Квитанпия об 
су дарственную ли-продажи план (паспорт) оплате государ-
реrисtрацию земельного земельного ствешюй по-
участка участка шлины 
& 
Заявление на ro- Документы, устанав- Межевой су дарственный ливающие право соб-
план КадаС'!рОВЫЙ учет ственности 
. 
Определение rpa- Изготовление меже- Межевые знаки, 
ИИII земельного воrо плана земельно- координаты, 
участка ro участка описания 
Рис. 1. Этапы прохоаще11ии государственной реrис:трапии прав 
на земелы1ые участки 
Еще на этапе составления в договоре указывается рыночная стоимость земс!тъ­
ного yч11C11Gt, определяемая на основе проведения оценки, при этом оценщик мо­
жет использовать один из шecrn методов оценки: сравнения продаж; выделения; 
распределения; остаrка; капитализации земельной реmы и предполагаемого ис­
пользованю~:, каж:дый из которых имеет свои преимущества и недостатки. По на­
шему мнению, для совершенсnювания операций с земельными учасп:ами со сто­
роны государства необходимо проведение дальнейших мероприятий по ускоре­
нию процедуры оформления государственной реmстрации прав на земельные уча­
С1ХИ с тем, чтобы этапы 1 и 2 осуществлялись независимым от покупателя обра­
зом, а степень их проведения не влияла на срок и возможность получения свиде­
телъсn~а о rocy дарственной реmстрации права собственноС111 на землю. 
2. Разработаны методические рекомендации по учеrу земельных участ­
ков, заключающиеся в совершенствовании документального оформления 
оприходования земельного участка, предложены к применению "Акт 
приема-передачи земельного участка" и "Акт о размежевании земельного 
участка 11 , на основании которых ведется учет списания исходного земель­
ного участка и возникновение нового размежеванного. 
Ограженне операций по приобретению и продаже земельных участков вви­
ду специфики актива имеет особенноС111, связанные с формированием первона­
чальной стоимоС111 земельных участков; документальным и синтетическим 
оформлением покупки, введения в эксплуатацию или продажи участка; прове­
дением размежевания. Амортизация согласно п. 17 Положения: 6/01 "Учет ос-
9 
новных средств" (ПБУ 6/01) на земельные учасrки не начислJ1етс1. По итогам 
исследовани1 указанных специфических аспектов было выJ1влено отсутствие в 
нормаmвных источниках формы первичных документов, специально предна­
значенной дл1 оприходовани.я данного актива. 
Так, нормативные источники предполагают применение одной из двух 
форм первичных документов: формы ОС-1 "Акт о приеме-передаче объекта 
основных средств (кроме зданий, сооружений)" или форма 401-АПК "Акт на 
оприходование земельных угодий". Однако форма 401-АПК разработана под 
специфику работы сельскохозJ1йственных организаций, а форма ОС-1, утвер­
жденна1 постановлением Госкомстата России № 7 от 21 январJ1 2003 г., не со­
держит необходимых реквизитов дЛJI заполнения (количество, вид угодий, 
качество земель и пр.), в результате чего приходится заносить данную ин­
формацию в раздел "Другие характеристики". В то же вреМJ1 ряд таких рекви­
зитов, как организациJ1-изготовитель, способ и норма начисления амортиза­
ции, срок полезного использовани1, остаточна. стоимость, в силу специфики 
вводимого в эксплуатацию актива остаются пустыми. 
Для уС'Iранени.я Э11tХ недостатков нами разработана и приведена в Приложении 
1 диссертации дополниrельна1 форма ОС-lв "Акт о приеме-передаче земельного 
участка", на основании которой организации мшуr осуществтnъ приемку-передачу 
земельного участка. Помимо перечисленных полей, существуют и другие, подле­
жащие о"IМене. Так, согласно Общероссийскому классификатору основных фондов 
ОК 013-94 (ОКОФ), утвержденному постановлением Госстандарта РФ от 26 декаб­
ря 1994 г. № 359 (с последующими изменениями и дополнениями) к основным фон­
дам относятся ". . . произведенные акmвы, используемые неоднокртно или посrо­
янно в течение длительного периода, но не менее одного года, для производства то­
варов, оказания рыночных и нерьпючных услуг". Поскольку земельные участки не 
являются "произведенным активом", они не могут классифицироватьс1 в качестве 
основных фондов, а потому в перечне основных фондов постановления Госстандар­
та РФ отсутствуют. В результате, в предлагаемой форме ОС-lв поле "Номер по 
ОКОФ" не приведено. Отсутствует информация о земе..1Ьных участках и в Поста­
новлении Правительства РФ от 1 январ1 2002 г. № 1 "О классификации основных 
фондов, вкmочаемых в амортизационные rруппы" (с последующими изменениями и 
дополнениями), что обусловлено общей направленностью российского законода­
тельства (см. также п. 17 ПБУ 6/01 "Учет основных средств"), по которому земель­
ные участки а.\юртизации не подлежат. В связи с этим в документе формы ОС-1 в 
отсутс-rеует поле "Номер амортизационной группы". 
Разработка документа формы ОС-lв "Акт о приеме-передаче земельного 
участка" lребует внесения дополнений в "Указани.я по применению и заполне­
нию форм первичной учетной документации по учету основных средств", ут­
вержденные постановлением Госкомстата России N!! 7 от 21 января 2003 г. 
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Текст такого варианта внесения исправлений в УказанИJI оформлен и приведен в 
Приложении 2. 
Помюю этого выявлено отсутствие отдельного документа, на основании ко­
торого делается учетная запись о размежевании исходного участка, т.е. на те­
кущий момент проводка: дебет 08.1 "Приобретение земельных участков~, ана­
литическая позиЦИJ1 - получаемые в результате разделения участки; кредит 01 
"Основные средства", аналитическая позиция • раздеЛJlемый земельный участок 
- не имеет законодательно закрепленной формы. В Приложении 3 приведен раз­
работанный формат такого документа. 
3. Разработана методика управленческого учета операций с земельны­
ми участками, основанная на принципе перманентной двойной оценки зе­
мельных участков, перва11 из которых предполагает включение в перво­
начальную стоимость участка вмененных издержек - до моме1rга фактиче­
ского использования объекта в хозяйственной деятельности предприятия; 
вторая - в определении справедливой стоимости участка; сопоставле11ие 
данных оценок позволяет определить наилучший момент для продажи уча­
с:тка, а также дает возможность заложить критерии, по которым становит­
ся возможным оценить эффектнвнос:ть действий ответственных лиц в час­
ти управления земельными участками. 
Данный пункт новизны реализуется через две составЛJ1ющие: 
- формирование первоначальной стоимоС'IИ земельного участка с учетом всех 
имеющих место затрат, в том числе с учетом вмененных издержек. Обусловлива­
ется это тем, что приобретение земельного учаспса требует извлечения крупных 
средС'ПI из оборота, которые при альтернапmном варианrе использования могли 
принесnt организации доход. Простой расчет показывает, что при стоимости зе­
мельного участка в 5 млн. руб. и ставке по депозlfl)' в 7% годовых организация те­
ряет примерно l 75тыс. руб. за полгода и 350 тыс. руб. за год. На наш взгляд, вели­
чины вмененных затрат, связанных с приобретением земельного участка, должны 
рассчитываться до месяца, в котором земельный участок начинает приносить при­
быль (убыток) или участвовать в хозяйственной деятелъноепt организации. В свя­
зи с этим введение земельного учаспса в эксплуатацию, на наш взгляд, еще не яв­
ляется достаточным основанием для прекрашения исчисления вмененных затрат, 
поскольку введенный на бумаге (т.е. согласно акту приемка-передачи) в эксплуа­
тацию учасrок долгое время может не использоваться для целей, ради которых 
был приобретен, например, для стронтеilьства или сдачи в аренду. Незадейство­
ванный земельный участок омертвляет выведенные из оборота средства, а значит, 
продолжает приносить вмененные убытки; 
- возможн0С1Ъ проведения перманенпюй переоценки земельного участка для 
осуществления более rnбкой ценовой потrmки и оптимизации продаж, если имеет­
ся решение руководства о необходимосrn продажи участка в определенный срок 
(период). Перманентная переоценка учасnса, которая в рамках финансового учета не 
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может быть проведена оогласно п. 43 Методических указаний по бyx.rarrrepcкoмy 
учету основных средств № 9\н от 2003 г., напрямую связана с предьщущим пунк­
том, поскольку превышение рыночной цены над первоначальной стоимостью зе­
мельного учаС11<а является вмененным доходом. Таким образом, необходимо иметь 
сразу две оценки учаС'П(а: первонача.JIЬН)'ю, корректируемую на возюtКающие вели­
чины вмененных издержек, и рыночную, корректируемую исходя из ценовых коле­
баний. Эm две оценки по итогам каждого отчепюго периода сопоставляются, в ре­
зультате чего рассчитьrвается показатель роста или падения эффекrивносrи осуще­
ствленных вложений. На мoмeirr начала использования земельного yчac11Gi в хозяй­
ственной и иной деятельнос~и вмененные издержки перестают "наслаиваться" на 
его первоначальную стоимость, поскольку спекуляmвная составляющая по данно­
му акrиву исчезает. Одновременно появляется возможность расчета суммы, в кото­
рую обошлась предпрИJ11ЮО преждевременная покупка учаС11<а - она будет равна 
величине вмененных и:щержек, включенных за данный период в первоначальную 
стоимость акrnва, т.е. появляются дополниrельные возможнос~и по оценке эффек­
тивносrи управленческих решений, принимаемых на предприятии. 
4. Определены бизнес-процессы для осуществления оперативного кон­
троля за ходом выполнения операций, связанных с земельными участками. 
Разработанные и введенные в автоматизированную учетную систему пред­
приятия бизнес-процессы позволяют руководству осуществлять более жесткий 
контроль за исполнением операций по покупке или продаже земельного участ­
ка. Ужесточение контроля выполнения операций в рам:ках соответС'Пlующего 
бизнес-процесса реализуется через необходимость ввода ответственными лица­
ми в автоматизированную информационную систему сведений о достижении 
ко~rrрольных точек, выделенных в бизнес-процессе "Приобретение земельного 
участка" или "Продажа земельного участка". Таким образом, руководство по­
стоянно имеет информацию о том, на каком этапе выполнения находится биз­
нес-процесс. Все остальные возможности, реализуемые в рамках построения 
бизнес-процессов (оптимизация затрат через моделирование бизнес-процессов, 
расчет себестоимости каждой составляющей бизнес-процесс операции, форми­
рование бюджетов на основе выделения процессов (АВВ-бюджеты) и пр.) эф­
фективны лишь для регулярно повторяемых бизнес-процессов. Приобретение 
же или продажа участков становятся регулярными только в условиях осуществ­
ления торговли земельными участками как вида деятельности. 
5. Даны рекомендации по определению экономически обоснованного 
уровня затрат на выполнение контрактов по тендерам на основе релевант­
ного подхода к принятию оценочной организацией решения по тендерам. 
Для принятия управленческих решений в организациях, занимающихся в 
рамках тендерной системы оценочной деятельностью, должна быть сформиро­
вана система управленческого учета, поскольку данные финансового учета не 
могут быть использованы в полной мере (рис. 2). 
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Рис. 2. Сооmесенне затрат и результатов по тендерам 
в рамках финансового учета 
Исходя из представленной на рисунке схемы, можно выделить с.1едующие 
проблемы, препятствующие формированию управленческой информации: 
- часть затрат, связанных с прИНJПИем участия в тендерных торгах, фикси­
руется на счете прочих доходов и расходов, т.е. выладает из анализа, например: 
проценты по кредиту, суммы вознаграждения банку по предоставленной гаран­
тии, а также затраты непосредсnенно связанные с подготовкой заявки по тем 
тендера.\t, которые впоследствии оказались невыиrранными; 
- невозможно сформировать информацию о доходах и расходах в разрезе 
каждого выигранного тендера, причем, если выручку можно выявить на основа­
нии аналитической карточки к счету 90.l "Выручка", то затраты по конкретному 
тендеру ведутся котловым способом в разрезе статей, подразделений, видов 
деятельности, но не в разрезе отдельных тендеров; 
- учетный процесс ограничивается только факmческим данныt.0t, в то время 
как теttдерная система предполагает оперирование, скорее, плановыми значе­
ниями затрат, которые впоследствии сопоставляются с фактическими - в рамках 
каждого тендера. 
Таким образом, получить объек~ивную информацию об эффективности 
осуществления тендерной деятельноС111 (как в целом, так и в разрезе каждого 
выиrра.нного тендера) не представляется возможным, либо необходимо исполь­
зовать ручную выборку данных, что в современных условиях ведения автомати­
зированного учета является свидетельством неэффективной организации учет­
ного процесса. Помимо этого в условиях участия в большом количестве тенде-
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ров возникает необходимость в формировании системы управленческих счетов, 
позволяющих систематизировать учетную информацию, выявлять отклонения 
плановой себестоимости выполнения тендеров от фактически осуществленных 
затрат системным образом. 
Все эти недостатки устраняются в рамках предложенного нами релеванnю­
го подхода, основой которого является следующее утверждение: чем больше 
невыигранных тендеров, тем большей становится величина нерелевантных за­
трат, а деятельность фирмы - менее эффективной. При этом затраты и доходы 
оценочной фирмы делятся на релевантные и нерелевантные. 
В традиционном понимании при принятии решения учитываются только те 
доходы и расходы, величина которых зависит от принимаемого решения, т.е. 
учитываются релевакrные показатели. Соответственно, к нерелевантным отно­
сятся расходы (и доходы), величина которых от выбора того или иного вариаmз 
не зависит, а потому их значениями при принятии решения пренебрегают (на­
пример, уже осуществлеtшые на момеm принятия решения затраты). Однако 
данный подход верен лишь при условии иmорирования взаимосвязи между 
тендерами. Факт принятия решения о размещении заказов не исполнителем, а 
заказчиком также свидетельствует о нетипичной для управленческого учета си­
туации применения релеванnюго подхода, которая привносит свою специфику 
в процесс анализа. 
По нашему мнению подход следует применять не к конкретному тендеру, а 
сразу к группе тендеров, что расширяет поле для анализа и позволяет прини­
мать более объективные управленческие решеНИJI. Более того, проведение ана­
лиза на основе релевантных показсrrелей группы тендеров трансформирует тра­
диционные представления о релеванnюсти и позволяет утверждать, что в опре­
деленных ситуаuиях нерелевантные затраты не остаются неизменными, а нали­
чие отрицательного релевантного результата по одному из заказов не ведет к 
автоматическому отказу от его выполнеНИJ1. 
Так, в практике оценочных фирм возникают случаи, когда руководство по­
дает заявки на участие сразу в двух тендерах, при этом внутренних ресурсов ор­
ганизации (количество специалистов-оценщиков, величина оборотных средств и 
пр.) достаточно мч выполнения только одного заказа. Руководство надеется, с 
одной стороны, увеличить шансы на получение заказа, с другой - в случае побе­
ды по одному из тендеров предполагает отказаться от другого, рассмотрение 
заявок по которому продлится дольше. В подобных условиях формирование не­
ре..1евантной информации для ее исключения из анализа до.~жно происходить не 
по одному, а сразу по двум заказам, при этом либо один из тендеров будет вы­
игран, либо ни одного. Первый случай характеризуется проведением спедующе­
го анализа (табл. 1 ). 
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Таблица 1. Анализ эффективнос111 размещении заявок 
на принятие участии в тендерах, проводимый на основе 
релеван111оrо подхода в управлении 
------- ·----- --------·-----
Тендер Nt 1, тыс. руб. Тендер № 2, тыс. руб. 
Показатели Релеваит- Нерелевант- Релевант- Нерелевант-
ные ные ные ные 
L/ 
--j....._~--~--------
Статья затр~rг 1 
------- :;-у------~ьР- -~--Статья затрат 2 
- L• L" 
Статья затрат 3 
- L•' - L.' 
--·--· - -------
Статья за"!рат 4 - нерелс-
вантиые за"!раты заказа 1 х х - 2L"
1 
(см. n. 2) 
Иroro затрат L.,' 22.:. l.,,' 4~;.1;z 
Результат Оrказ от тендера Победа в тендере 
Если фирма побеждает в тендере № 2, релевантные затраты тендера № 1 в 
сумме Lp 1 игнорируются, ибо возникают они только в случае выполнения за­
каза. Величина же нерелевантных затрат 2I"1 остается неизменной. Зато по 
тендеру № 2 величина нерелевантных затрат изменится и при прочих равных 
условиях составит уже не 2I.'. а 4I.1•2, т.е. нерелевантные затраты первого 
заказа будут учтены в составе затрат на выполнение тендера №2. При этом 
затраты первого тендера (2Iн 1) в рамках второго тендера нельзя считать ре­
левантными, ибо руководство ООО "Оценщик" поставлено перед фактом же­
сткой взаимосвязи: победа в одном тендере автоматически ведет к отказу от 
другого. Таким образом, дополнительные затраты в сумме 2I. имеют место 
при победе организации в любом из тендеров, следовательно они нерелевант­
ны. Исходя из этой информации, специалисты в области управленческого 
учета могут высчитать уровень релевантных издержек при различных вари­
антах победы, что позволит ответить на вопрос: "Стоит ли принимать участие 
в тендерах с расчетным уровнем цен?". 
Во втором случае, когда фирма не побеждает ни в одном из тендеров, ком­
пенсировать нерелевантные затраты не удастся, а потому их величина по каж­
дому из тендеров останетс" неизменной - на уровне 2Lн· Таким образом, нере­
левантные затраты ведут себя согласно классическому подходу к определению 
сущности релевантности. Однако принцип неизменности нерелевантных затрат 
перестает действовать в момент появления нового (третьего) тендера, который 
может компенсировать осуществленные ранее затраты в размере 4I"'.2, а также 
покрыть собственные релевантные и нерелевантные издержки. 
Еще один парадокс, основанный на принпии решений по тендерам, заклю­
чается в допущении отрицательного релевантного результата по одному из за­
казов, если его выполнение, пусть даже в убыток, гарантирует получение одно­
го или нескольких последующих заказов, способных компенсировать вменен-
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ный на момент анализа убыток и принести прибыль. Иначе говоря, если в пре­
дыдуще:-.t примере (см. табл. 1) оценочная фирма действовала в условИJ1х огра­
ниченности ресурсов, чrо вызывало необходимость в отказе от участия в одном 
из тендеров, то текущая СИ1)'ация, наоборот, характеризуется достаточностью 
ресурсов для того, чтобы принЯ1Ъ учас111е в выполнении даже убыточного зака­
за (табл. 2). 
Таблица 2. Анализ эффекrнвности участим во взаимосвязан11ых 
тендерах, при условии убыточности одного их них 
г----- Тендер № 1, тыс. руб. Тендер № _1, тыс. руб. 
llOK838TeJJH Реле вант- Нерелевант- Реле вант- Нерелевант-
ные ные ные ные 
\.Затраты: 
: 1.1. Ста1ЪJ1 затрат 1 (100) 
-
(100) . 
1.2. Cтan.J1 затрат 2 - (200) . (200) 
1.3. Стаn.• затрат 3 
-
(150) - (150) 
1.4. Статья затрат 4 - вере-
,1евантныс затраrn заказа l х х - (350) 
(~. пунхт2) 
--- --------
~. 
1.5. Стаn.я затрат 5 - вме· 
ненный убьrrок заказа l (см. х х - (10) 
пункт4) 
2-!::!!ого затрат: (100) (350) (100) (710) 
3. Доходы от заказа 90 х 520 х 
4. Результат от вьшот~епия (10) х 420 х 
5. Общий рсзупьтаr х х х (290) 
По данным таблицы 2 видно, что помимо нерелевантных затрат в себе­
стоимость выполнения тендера № 2 также включен вмененный убыток, при 
этом указанный тендер все же не является прибыльным, а лишь позволяет 
уменьшить общую величину отрицательного финансового результата фирмы, 
который в случае отказа от выполнения тендера № 1 составил бы не 290 тыс. 
руб., а 350 тыс. руб. 
Руководство оценочной фирмы должно анализировать уровень и динамику 
предлагаемых конкурентами цен. Это позволит оптимальным образом сочетать 
изложенный релевантный подход к управлению тендерными затратами, уста­
навливающий нижнюю (безубыточную) границу цен; и подход на основе анали­
за цен конкуренrов, обеспечивающих нахождение верхней границы. В ра:-.tках 
указанного ценового диапазона у организации появляется "свобода маневра" в 
ЧaL"llf установления окончательного уровня цен. 
В рамках релеванmого подхода возникает проблема выбора приориrепюго 
заказа нз нескольких (табл. 3). 
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Таблица 3. Ан1Лиз эффеkТИвностн размещении за11вок на прни11тне 
участн11 в трех тендерах, проводимых одним зака1чиком 
Тендер№ 1, TacдepNt 2, Тендер№З, 
Показатели тыс.руб. тwс. оvб. ТWС. nvfi. Реле- Нереле- Рtле- Нерсщ:- Рtле- Нерtле-
вантные вантные вантиые ваитиые вантиые ваитвые 
Статья затрат ~ .. . РЗ' - Р'3' - Р'3' -
·-Статья заmат 2 
- -
Р'3' 
-
P'3j 
-
-
Статья затnат 3 
-
- - - РЗ -
Ст1пы заmат 4 
-
НРЗ 
-
НРЗ' - НРЗ' 
Стап..11 затоат 5 
-
НРЗ' - НРЗ' - НРЗ' 
Итого заmат: УРЗ" 2YJ!P'3" 2YP'J" 2ПIРЗ"' 3УР'3' 2УНРЗ' 
В процессе выбора приоритеmого захаза необходимо исходить из roro, что 
нерелевантные затраты в сумме 6LНРЗ тыс. руб., накопленные по трем тенде­
рам, являются неизменными и должны быть покрыты за счет одного из тенде­
ров. Величина релевантных затрат 11ВЛJ1ется индивидуальной дm1 каждого тен­
дера ввиду разного rеоrрафическоrо положеНЮI, объема выnоЛНJ1емых работ и 
прочих факторов. В данной СИ"l)'ацRИ можно предложить следующий aлropиnt 
определения приоритетного тендера и установления цены на него, заявляемой 
при приЮ1тии участия во взаимосвязанных тендерах: 
1) подсчитывается общий уровень нерелевантных затрат. По данным табл. 3 
он составляет 6LНРЗ тыс. руб.; 
2) определяется величина релеванmых затрат по каждому взаимосвязанно­
му тендеру . Согласно табл. 3 она составляет: LРЗ, 2LP3 и ЗLРЗ тыс. руб. дm1 
каждого тендера; 
3) анализируются потеJЩИалъные цены конкурентов, на основе чего уста­
навливаются собственные цены выполнения заказов при условии, чrо: 
ЦК;> ЦФ; > (РЗ; + 6LНРЗ), где: (1) 
ЦК - потенциальная цена выполнения заказа конкурентами; 
ЦФ- цена выполнения заказа оценочной фирмой (с учетом скидки); 
4) выбирается приориrеmый тендер, 0111ечающий усповию: 
мдi = (ЦФ; - LРЗ)-+ max. (2) 
По приоритеnюму тендеру проводится углубленный анализ, направленный 
на сокращение затрат, связанных с выполнением тендера, и, соответственно, на 
сокращение показатели "ЦФ" без потери рентабельности. В зависимости от це­
новой политики, проводимой руководством фирмы, в некоторых случахх воз­
можно снизить цену выполнеНИJI заказа (ЦФ) за счет потери рентабельности, но 
при условии сохранения неравенства 1 и равенства 2. 
6. Пред.r1ожена учетно-анаJIИТИческая модель релеваtпноrо подхода к фор­
мированию цены на оценку земельных участков в ус:лов1U1х тендерной систе­
мы получения заказов, что позВОJ111ет систематизировать релеваtпные дан­
ные при крупных объемах деятельности, при этом рекомендуется введение 
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дополнкrельноrо активного счета 47 "Себестоимость выполнения заказов 
(тендеры)", поСJСольку счета-аналоги 40 "Выпуск продукции (работ, услуг)", 
43 "Готовая продукция", предлагаемые Планом счетов и Инструкцией по его 
применению № 94н, для разработанной методики оказались не применимы. 
Применение релеванnюго похода в оценочных организациях, объемы дея­
тельности которых велики, ведет к необходимоСП! выстраивания системы управ­
ленческих счетов и аналmики к ним. В процессе разработки системы управленче­
ских счетов нами была учтена специфика деятельности оценочных фирм, работа 
которых, во-первых, связана с оказанием услуг; во-вrорых, может начин1ПЪСя в 
одном и заканчив81Ъся в другом месяце. Помимо этого система управленческих 
счетов должна содержать не rолько фЗК'mЧеские данные, но также включа'IЪ дан­
ные плановые, с которыми впоследе111ии происходит сопоставпение в разрезе ка­
ждого тендера. Предлагаемая система проводок приведена в таблице 4. 
Счет 47 "Себестоимость выполнения заказов (тендеры)" - акrивный, саль­
довый (сальдо означает факmческую себестоимость не выполненных на конец 
месяца заказов); в дебете счета в течение месяца указывается плановая (норма­
тивная) себестоимость выполнения заказа (тендера), в конце месяца плановая 
(нормативная) себесrоимость доводится до фактической путем включения от­
клонений; по кредту происходит списание - в течение месяца по плановой 
(нормативной) себестоимосги вьmолнения заказов (тендеров), в конце месяца -
плановая (нормативная) себестоимость выполненных заказов доводится до фак­
тической пугем списания отклонений. Аналитический учет ведется по каждому 
выполняемому заказу (тендеру). 
№ 
n/n 
1 
1.1 
1.2 
2 
2.1 
2.2 
2.3 
3 
3.1 
3.2 
4 
4.1 
4.2 
4.3 
Таблица 4. Предлаrаемаи система си1петических счетов 
для учета себестоимости выпуска и продаж услуr оце11оч11ых 
орrанизаuий, приме11яющих релева1пный подход 
в принятии решений по тендерным заказам 
Содержание хозяйственноii операции Корреспо~щ~•!~ дtбет КDСДИТ 
Оq~ажсние плановой себестоимости заказов: 1 
- по предполагаемой велнч1ше релев11НП1ЫХ затрат; ~7 20.03.1 
- по величине включсш1ых нсоелевантных затрат 47 20.03.2 
ОiражСШiе продажи услуr: 
- выручка; 62 90.1 
- НДС с продажи; 90.З 68 
- списание JL"Iaнoвoii себесrоимости выполненных заказов 90.2 47 
Формирование фактических затрат: 
- релевапmых; 20.03.1 26, 69, 70, 71 
- неоелсвапrnых 20.03.2 20.03.1 
Корректировки по итогам месяца: 
- корректировка релеванmых сумм; 47 20.03.1 
- корректировка нерелеванmых сумм; 47 20.03.2 
- корректиnовка себестоимости продаж vслvг 90.2 47 
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Счет 20 "Основное производство" соотве'КТВует аналогичному СЧС'I)', опи­
санному в Плане счетов и Инструкции по его применению № 94н. К данному 
счету открываются субсчета первого и второго порядков: 
а) 20.03 "Оценочная деятельность"; 
б) 20.03.1 "Релевантные затра1Ы по оценочной деятельности"; 
в) 20.03.2 "Нерелевантные затраты по оценочной деятельности". 
Субсчет второго порядка 20.03.1 "Релевантные затраты по оценочной дея­
тельности" предназначен для накоплении информации о peлeвatrrnыx затратах в 
разрезе аналитики, аналогичной аналитике счета 47. Так как при подаче захвки 
на участие в тендере неизвес1110, будет ли тендер выигран, затра1Ы, связанные с 
подготовкой заявки, рассматриваютсх как релеваиmые. По мере появлени.я не­
релеваtrrных затрат они со счета 20.03.l выдеЛJIЮТСЯ на отдельный субсчет вто­
рого порядка 20.03.2 "Нерелеванmые затраты по оценочной деrrельности". Не­
релевЗН'ПIЬ1е затраты на данном субсчете накапливаютсх по дебету в разрезе 
статей затрат· без привязки к заказам. 
Поскольку нерелевантными считаютсх уже осуществленные затраты и по 
нсвыиrранным тендерам, их точная величина всегда известна, поэтому заплани­
ровать величину нерелевантных затрат в себестоимости каждого конкретного 
заказа не rrредставJJЯет сложности. С этих позиций суммы нерелеванmых затрат 
по кредиту проводки № 1.2 и дебету проводки № 3.2 (см. табл. 4) должны сов­
падать и, соответственно, проводка № 4.2 (см. там же) становитсх излишней, 
ибо ОТkЛоиений не возникает. Однако данная ситуаци.я рассматривается нами 
как частиый случай, ибо при наличии большого количества нерелевантных за­
трат руководитель оценочной фирмы может решить не включаn всю их сумму 
в себестоимость одного заказа, а равномерно распределить меж,ау несколькими, 
предполагаемыми к выполнению. В этом случае часть нерелевантных затрат 
может по итогам месхца оказаться недовключенной в себестоимость заказов. 
Таким образом, подход к использованию релевантных и нерелевантных по­
казателей следует применить не к конкретному тендеру, а сразу к группе тенде­
ров, что трансформирует традиционные представления о релевантности и по­
зволяет утверждать, что в определенных ситуациях нерелевантные затраты не 
остаютсх неизменными, а наличие отрицательного релеванnюго результата по 
одному из заказов не ведет к автоматическому оnазу от его выполнения. В ре· 
зультате релевантный подход позволяет решать сложные проблемы, связанные 
с определением экономически обоснованного уровня затрат на выполнение кон­
трактов по тендерам, и соответственно, с обоснованным ценообразованием при 
различных условиях наступления победы. Помимо методологии, подходы к 
формированию учетно-аналитической системы для релевантного метода позво­
ляют формировать управленческие данные системным образом при крупных 
объемах деятельности. 
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